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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

. Opis nieruchomosci :
Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o pow. uz.

94,82 m? oraz budynkiem warsztatowym o pow. uz. 149,78 m?. Nieruchomos$¢ potozona w

Bydgoszczy przy ulicy Nakielskiej 238. Dziatka nr 16/2 w obrebie nr 0040 objeta jest KW nr
BY1B/00014560/1.

. Cel wyceny :

Okreslona wartos¢ rynkowa dla potrzeb postepowania upadto$ciowego.

. Oszacowana wartos¢ rynkowa :

Wartosé rynkowa nieruchomoséci gruntowej zabudowanej na stan i poziom cen z dnia
wyceny wynosi:

860.200 zt (stownie zlotych: osiemset szesédziesiat tysiecy dwiescie)

. Data sporzadzenia operatu szacunkowego :

27 lutego 2026 r.

. Autor operatu :
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa na dz. nr 16/2 o powierzchni 0,0595 ha
zabudowana budynkiem mieszkalnym i budynkiem przemystowym potozona w Bydgoszczy przy
ulicy Nakielskiej 238, dla ktérej X Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Bydgoszczy
prowadzi ksiege wieczystg nr BY1B/00023322/7.

2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci dziatki nr 16/2 o pow. 595
m? zabudowanej budynkiem mieszkalnym o pow. uz. 94,82 m? i budynkiem warsztatowym o pow.
uz. 149,78 m2. Zakresem wyceny objeto nieruchomo$¢ wg aktualnego stanu i aktualnego poziomu
cen.

3. CEL WYCENY
Okreslona wartos¢ rynkowa dla potrzeb postepowania upadtos$ciowego.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
4.1. PODSTAWA FORMALNA

Podstawe formalng stanowi Zlecenie Syndyk Tomasza tuka do sporzgdzenia opisu i oszacowania
nieruchomosci potozonej: Bydgoszcz, ul. Nakielskiej 238, dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszczy X
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr BY1B/00014560/1.

4.2. PODSTAWY PRAWNE | UWARUNKOWANIA DOKONANYCH CZYNNOSCI

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2015r., poz. 1774 z
dnia 03.11.2015r.),

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dn. 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023, poz. 1832);

— Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. z pdzniejszymi zmianami.

4.3. ZRODEA DANYCH MERYTORYCZNYCH

— Ogledziny nieruchomosci z dnia 30 lipca 2025 r.

— Badanie ksiegi wieczystej nr BY1B/00014560/1 z dnia 27 lutego 2026 r.

— Inwentaryzacja wtasna budynku

— Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace w bazie danych autora

— Informacije z Internetu i prasy specjalistycznej

— Wiasny monitoring rynku nieruchomosci

— Urzad Miejski w Bydgoszczy Wydziat Mienia i Geodezji — informacje o transakcjach rynkowych
na lokalnym rynku, wypis i wyrys z rejestru gruntow

— Urzad Miejski w Bydgoszczy — informacja o przeznaczeniu terenu

5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

— Data sporzadzenia wyceny 27.02.2026 r.
— Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 27.02.2026 r.
— Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny  30.07.2025 r.
— Data dokonania ogledzin nieruchomosci 30.07.2025 .
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6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
6.1. LOKALIZACJA, SASIEDZTWO
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Szacowana nieruchomos¢ zlokalizowana jest na osiedlu Miedzyh w Bydgoszczy przy ulicy
Nakielskiej. Miedzyn — jednostka urbanistyczna (osiedle) miasta Bydgoszczy, potozona w jego
zachodniej czesci, miedzy Kanatem Bydgoskim a lasami Puszczy Bydgoskiej. W okolicy w zasadzie
nie ma przemystu, ani ucigzliwych tras komunikacyjnych. Przez osiedle biegnie jedynie droga
powiatowa - ul. Nakielska, z ktérg Miedzyh potgczony jest z centrum miasta oraz z Lochowem i
Naktem nad Notecig oraz fragment ul. Bronikowskiego taczgcy osiedle z Flisami i Czyzkdwkiem.
Wsrad infrastruktury osiedla znajdujg sie m.in. dwa publiczne przedszkola, dwa zespoty szkét, klub
sportowy ,Gwiazda”, marina na Kanale Bydgoskim. W 1970 r. Miedzyh zamieszkiwato 6,6 tys. oséb,
20 lat pozniej — 9,9 tys. W kolejnych latach liczba mieszkahcow rosta: w 1998 r. wynosita 10,9 tys.
oséb, a w 2007 i 2010 r. — 11,5 tys. W 2017 liczba mieszkancéw osiedla (tagcznie z Pradami)
wynosita ok. 11.700 oséb. Na terenie Miedzynia znajduje sie ok. 6 ha terendw zieleni urzgdzonej,
zlokalizowanej przy starym Kanale Bydgoskim oraz 19 ha zieleni nieurzgdzonej. Niski wskaznik
zieleni urzgdzonej kompensujg otaczajgce osiedle lasy. Zapleczem rekreacyjnym jest Puszcza
Bydgoska, nazywana w poblizu osiedla Lasem Miedzynskim. Bezposrednie sgsiedztwo stanowig
tereny zabudowy mieszkaniowe;j.

Potozenie na rynku lokalnym — przecietne.
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Biuro Wycen Nieruchomosci Adam Koczerski ; ul. Wierzbowa 12, 85-374 Bydgoszcz
6.2. OPIS DZIALKI

Zgodnie z zapisami w Ewidencji Gruntow przedmiotowa nieruchomosci oznaczona jest w sposéb
nastepujacy:
Wojewodztwo:  kujawsko-pomorskie

Powiat: M. Bydgoszcz
Gmina: M. Bydgoszcz
Jedn. ewid.: 046101_1, Miasto Bydgoszcz
Obreb: 0040
Wiasnosé Szymandera Marek Tomasz (Henryk, Maria)
Numer jedn. rej.: G.24
Arkusz | Numer Blizsze okreslenie Obis uzvtkéw OZink.ol.rl12tyt. Powierzchnia Nr ksiegi wieczvstei
mapy | dziatki potozenia P vt P Uzytkéw | Dziatki e ystel
' w ha w ha
16/2 Bydgoszcz, ul. tereny B 0,0420 | 0,0420 BY1B/00014560/1
Nakielska 238 mieszkaniowe
inne tereny Bi 0,0175 | 0,0175
zabudowane

RAZEM: 0.0595 ha

Zapisy w Ksiedze Wieczystej nr BY1B/00014560/1 sg zgodne z zapisami w Ewidencji Gruntéw

Dziatka nr 16/2 o pow. 595 m? ma ksztatt prostokgta o froncie od strony potudniowej dtugosci ok.
22 m i rozcigga sie w kierunku potnocnym na ok. 27 m. Dziatka ogrodzona ptotem stalowym
panelowym na stupkach stalowych i cokole betonowym (dodatkowo od strony ul. Noteckiej brama
przesuwna z sitownikiem elektrycznym i furtka).
Na dzialce w jej frontowej czesci znajduje sie parterowy z poddaszem uzytkowym,
niepodpiwniczony budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgcej do ktérego z jego zachodniej
strony przystaje parterowy zrealizowany w technologii mieszanej budynek przemystowy

(warsztatowy). Wjazd na dziatke i teren przed budynkami utwardzony wylewkag betonowg i kostkg
betonowa.

Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — asfaltowej ul. Nakielskiej oraz od
wschodu do gruntowej ul. Noteckiej..
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Grunt jest w petni uzbrojony w urzgdzenia podziemnej infrastruktury technicznej.

Uzbrojenie terenu (w ul. Nakielskiej):
— prad

— woda miejska

— kanalizacja sanitarna

— gaz sieciowy (brak przytgcza)

6.3. OPIS BUDYNKU MIESZKALNEGO

Budynek parterowy z poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczony w zabudowie wolnostojgcej,
wybudowany po 1945 roku w technologii tradycyjnej, w 2020 roku poddany zostat kapitalnemu
remontowi.

Widok nieruchomosci z zewnatrz:
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Biuro Wycen Nieruchomosci Adam Koczerski ; ul. Wierzbowa 12, 85-374 Bydgoszcz

Pomieszczenia poddasza :

ﬂnln!
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Rozwigzania konstrukcyjno—materiatowe:

— Fundamenty betonowe

— Sciany fundamentowe murowane

— Sciany zewnetrzne murowane, docieplone ptytami styropianowymi, kryte malowanym tynkiem
cienkowarstwowym

— Dach 2-spadowy konstrukcji drewnianej, kryty blachodachdéwkag

— Sciany — gtadzie malowane farbg emulsyjng, w tazience ceramika

— Sufity — gtadzie malowane farbg emulsyjng, w czesci pomieszczen sufity podwieszone z
oswietleniem punktowym

— Posadzki — panele podtogowe / ceramika

— Stolarka okienna z PCV, wyposazona w rolety zewnetrzne

— Parapety wewnetrzne z PCV

— Stolarka drzwiowa wewnetrzna ptycinowa czesciowo szklona, zewnetrzna stalowa

— tazienka wyposazona w wanng, kabine prysznicowg, miske WC i zabudowang umywalke

— Kuchnia wyposazona w elektryczng ptyte grzewczg, piekarnik elektryczny, zmywarke i
zlewozmywak

— Pomieszczenia parteru i poddasza klimatyzowane

— Instalacja c.o0. i c.w. zasilana pompa ciepta (ogrzewanie podfogowe)

Instalacje wewnetrzne:
1.Elektryczna
2.Wentylacyjna
3.Wodno-kanalizacyjna
4.C.0. i C.W. uzytkowej
5.Fotowoltaiczna (10 kW)

Stan techniczny i standard budynku mieszkalnego:
Budynek znajduje sie w opinii rzeczoznawcy w dobrym stanie technicznym oraz dobrym
standardzie wykonczenia pomieszczen i zastosowanych materiatbw oraz wyposazenia.

Program uzytkowy budynku mieszkalnego obejmuje (wg pomiaréw witasnych):

PARTER

l.p. | Nazwa pomieszczenia Powierzchnia w m?
1 | Pokéj z aneksem kuchennym 44,73

2 Korytarz 5,20

3 Korytarz + pralnia 9,20

4 | Pokdj 10,71

5 | tazienka 7,27
RAZEM 77,11
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Biuro Wycen Nieruchomosci Adam Koczerski ; ul. Wierzbowa 12, 85-374 Bydgoszcz

| PIETRO

l.p. | Nazwa pomieszczenia Powierzchnia w m?
1 | Pokdj 9,17

2 Korytarz 8,54
RAZEM 17,71

Powierzchnia uzytkowa fgczna: 94,82 m?

6.4. OPIS BUDYNKU WARSZTATOWEGO

Budynek parterowy, niepodpiwniczony w zabudowie wolnostojgcej, wybudowany w latach 90-tych
XX wieku.

Widok nieruchomosci z zewnatrz:
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Rozwigzania konstrukcyjno—materiatowe:

— Fundamenty betonowe

— Sciany fundamentowe murowane

— Sciany zewnetrzne murowane, kryte tynkiem i malowane (widoczny stopien zuzycia)
— Dach ptaski w czeéci zelbetowy, w czesci konstrukcji stalowej, kryty papg

— Sciany — tynki

— Sufity — tynki

— Posadzki — wylewka betonowa / ceramika

— Stolarka okienna z PCV

— Worota garazowe segmentowe, od podworza stalowa brama 2-skrzydtowa

— Instalacja c.0. (nagrzewnica + grzejniki stalowe) brak zrédta ciepta

Instalacje wewnetrzne:
1.Elektryczna
2.Wentylacyjna
3.Wodno-kanalizacyjna
4.C.0.

Stan techniczny i standard budynku mieszkalnego:
Budynek znajduje sie w opinii rzeczoznawcy w $rednim stanie technicznym oraz srednim
standardzie wykonczenia pomieszczen i zastosowanych materiatéw oraz wyposazenia.

Program uzytkowy budynku mieszkalnego obejmuje (wg pomiaréw witasnych):

PARTER
l.p. | Nazwa pomieszczenia Powierzchnia w m?
1 | Pom. warsztatowe 75,75 (h-258-313 cm)
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Biuro Wycen Nieruchomosci Adam Koczerski ; ul. Wierzbowa 12, 85-374 Bydgoszcz

2 Pom. warsztatowe 20,24 (h-275 cm)
3 | Pom. warsztatowe 39,63 (h-257 cm)
4 Pom. warsztatowe 14,16 (h-266 cm)
RAZEM 149,78

Powierzchnia uzytkowa fgczna: 149,78 m?

6.4. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest przez X Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Bydgoszczy ksiega wieczysta KW nr BY1B/00014560/1.

W poszczegdlnych dziatach Ksiegi Wieczystej nr  BY1B/00014560/1 zapisano — wedtug stanu z
dnia 27.02.2026 r.:

DZIAt | — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer dziafki: 16/2

Potozenie: miejscowos¢ Bydgoszcz

Ulica: Nakielska 238

Sposoéb korzystania: dziatka zabudowana

Obszar: 0.0595 ha

DZIAL |-SP — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z NIERUCHOMOSCIA

Brak wpiséw

DZIAL Il - WEASNOSC

Wiasciciele: Marek Szymandera (Henryk, Maria)

DZIAL 11l — OBCIAZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1 DZ. KW. /’ BY1B /47930/25/1 - 2025-09-22, 14:25:44 - WPIS OGLOSZENIA

" UPADLOSCI

Rodzaj wpisu: inny wpis

TreS¢ wpisu: z niniejszej nieruchomosci wszczeto egzekucje sgdowa, ktorg prowadzi komornik
sgdowy przy sadzie rejonowym w Bydgoszczy Patryk Hopcia w sprawie Gkm 129/25.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: MARTEX BOX SPOLKA
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

DZIAL IV — HIPOTEKA

- Hipoteka umowna na kwote 650000,00 zt na rzecz: Bank Millennium Sp. Akcyjna z siedzibg w
Warszawie.

6.5. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w terenie nie objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Uchwalone Uchwatg Rady Miasta nr LXI1/1263/22 z 14 grudnia
2022 roku Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Bydgoszczy sytuuje nieruchomosé w obszarze oznaczonym symbolem MN/U — teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug.

7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYKONANIA WYCENY

7.1. WSTEP

Warto$¢ nieruchomosci zalezy od wielu czynnikéw i jest ustalana w czasie zmudnego i wnikliwego
procesu wyceny przez osobe o odpowiednich kwalifikacjach. Nalezy podkresli¢, ze wycena
dokonywana przez rzeczoznawce majgtkowego, chociaz wyrazona w jednostkach monetarnych, nie
jest okresleniem ceny (ktéra jest faktem rynkowym zaistniatym) a opinig o wartosci.
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Zgodnie z art. 156, ust. 1 UGN ,Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka
w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci podlega oszacowaniu w procesie wyceny.

Wartos¢ rynkowa okreslana jest zgodnie z przyznanymi warunkami zabudowy, udzielonym
zezwoleniem na budowe.

Okreslona wartos¢ nieruchomos$ci musi odzwierciedla¢ stan rynku w dniu wyceny i odpowiadacé
cenie, jakga mozna by uzyskaC przy zawarciu umowy sprzedazy. Nalezy przyja¢ przy tym, ze
w okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegty
zmianie.

Zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Wyceny (MSW 3.4.) warto$¢ rynkowa nieruchomosci
zdeterminowana jest przez jej potencjat inwestycyjny, czyli optymalny sposob wykorzystania, jako
najbardziej prawdopodobne wykorzystanie sktadnikow mienia, ktore jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajgce najwyzszg
wartoSc.

Majgc na uwadze powyzsze oraz podstawy prawne i metodologiczne zawarte w Ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami oraz Rozporzgdzenie  Ministra  Rozwoju i
Technologii z dn. 5 wrzed$nia 2023 r. w sprawie wyceny nhieruchomosci, oszacowano warto$¢
rynkowg lokalu mieszkalnego podejsciem porownawczym, metodgq korygowania ceny Sredniej.

7.2. PODEJSCIE POROWNAWCZE

Podejscie porownawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wowczas, gdy

nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny byty w obrocie na

okreslonym rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajgcych wycene, a takze gdy ich ceny

i cechy wplywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg znane.

W procesie pordéwnania nalezy uwzgledni¢ szereg czynnikdw wptywajgcych na wartosé,

a w szczegolnosci:

— zmiany poziomu cen na skutek uptywu czasu,

— cechy rynkowe wycenianej nieruchomo$ci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopienh
uzbrojenia, parametry fizyczne,

— ekonomiczne — po przez wtasciwy dobdr nieruchomosci podobnych.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metody:

— metode poréwnywania parami,

— metode korygowania ceny Sredniej,

— metode analizy statystycznej rynku (wylgcznie do okreslenia wartosci nieruchomosci
reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

W metodzie poréwnywania parami podstawowym zatozeniem jest okredlenie wartosci poprzez
poréwnywanie nieruchomosci parami. Porownuje sie parami nieruchomosc¢ wyceniang, dla ktérej
znane sg cechy, ale nie znana jest wartos¢, kolejno z nieruchomosciami, ktére byty przedmiotem
transakcji rynkowych, a wiec znane sg ich zaréwno cechy jak i ceny transakcyjne. W ten sposéb
otrzymuje sie kilka wartosci wycenianej nieruchomosci z poréwnania w kazdej parze, ktére powinny
by¢ zblizone do siebie. Wybér liczby cech poréwnawczych zalezy od stopnia podobienstwa
obiektow jak i dokfadnosci analizy. Im wieksze podobienstwo obiektdéw tym liczba cech
porownawczych bedzie mniejsza. Ostateczng wartosc przyjeto jako Srednig wazong z otrzymanych
w efekcie analizy wynikow.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okreslaniu wartodci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych
przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byty przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako
nieruchomosci reprezentatywne rozumie sie w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujace sie w szczegolnosci podobieAstwem co do
rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
nalezy dochodzi¢ w drodze korekty $redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru,
wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:
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n
W =C x> uxP

i=1

gdzie:
Cs — $redniacena
u — wielko$¢ i-tego wspdiczynnika odzwierciedlajgca wptyw danej cechy na wartosc
nieruchomosci
n — liczba wspoétczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych
P - powierzchnia wycenianej nieruchomosci

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analizg objeto rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w Bydgoszczy.
Szczegdlnej analizie poddano nieruchomosci zabudowane budynkami o podobnym stanie
technicznym o porownywalnej atrakcyjno$ci lokalizacyjnej i o poréwnywalnej wielkosci budynku.

Bydgoszcz to miasto na prawach powiatu w potnocnej Polsce, potozone nad rzeka Brdg i
Kanatem Bydgoskim, ktérego wschodni fragment graniczy na Wisle, siedziba Wojewody Kujawsko-
Pomorskiego, najwieksze miasto Kujaw i wojewddztwa kujawsko-pomorskiego. Jest jednym z miast
centralnych aglomeracji bydgosko-torunskiej. Bydgoszcz jest jednym z najwiekszych miast w
Polsce (8. Wedtug liczby ludnosci, 356 177 mieszkancéw; 10. Wedtug powierzchni, 175,98 km?).
Stanowi duzy osrodek gospodarczy, kulturalny, akademicki, medyczny, wojskowy i sportowy. Jest
weztem drogowym, kolejowym i Zeglugi srédlgdowej w kraju, posiada Miedzynarodowy Port
Lotniczy im. Ignacego Jana Paderewskiego oraz port rzeczny. W Bydgoskim Wezle Wodnym tgczg
sie dwie miedzynarodowe s$rédlgdowe drogi wodne, spinajgc dorzecza Europy Zachodniej i
Wschodniej. Bydgoszcz jest wielobranzowym osrodkiem przemystowym, w ktérym obecnych jest
wiele koncernow krajowych i zagranicznych. W 2005 r. powstat Bydgoski Park Przemystowo-
Technologiczny, w ktorym w 2009 r. 30 ha znalazto sie w Pomorskiej Specjalnej Strefie
Ekonomicznej.

Bydgoszcz jest 6smym pod wzgledem wielko$ci w kraju i najsilniejszym w regionie kujawsko-

pomorskim osrodkiem gospodarczym. Struktura przemystu jest zdywersyfikowana i obejmuje wiele
przedsiebiorstw z dziedziny wysokich technologii: przemystu elektromaszynowego, elektronicznego,
informatycznego. Silna jest ponadto branza chemiczna i spozywcza. Najlepiej w regionie rozwiniete
sg ustugi, w tym otoczenie biznesu banki, ustugi finansowe, instytucje ubezpieczeniowe, obstuga
nieruchomosci i firm, targi, organizacje gospodarcze, baza hotelowa klasy prestiz, potgczenia
lotnicze dla biznesmendw. Pozytywng cechg spoteczenstwa bydgoskiego jest jego wysoka
aktywnos¢ gospodarcza. Dynamika przyrostu liczby firm sytuuje Bydgoszcz na pierwszym miejscu
wsréd dziesigtki miast ponad 300-tyS. Mieszkancow. W 2004 r. uruchomiono Bydgoski Park
Przemystowo-Technologiczny (na poczatek 300 ha), miejsce atrakcyjne dla prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej (ulgi w podatkach, ochrona, dostepne media i tereny, linia kolejowa
Slgsk-Gdynia, droga ekspresowa S-10 i S-5).
Gtéwne strefy dostepne do zainwestowania przemystowego znajdujg sie: na zachodzie miasta w
czesci dzielnicy Osowa Goéra, na wschodzie w Brdyujsciu, na potudniu na osiedlu Glinki, na pétnocy
w rejonie dworca kolejowego. Na oddzielne potraktowanie zastuguje wielki ogrodzony teren
Zaktadow Chemicznych Zachem zajmujacy kilkadziesigt kilometrow kwadratowych w potudniowo-
wschodniej czesci miasta. Zaklady wykorzystujg czes¢ terenu, pozostatg porasta las i znajdujg sie
tam pozostatosci niemieckiej fabryki dynamitu z czaséw wojny. Stanowi on potencjalng strefe
wielkiego parku przemystowego, z dostepem do ekspresowej obwodnicy, linii kolejowej Slgsk-
Gdynia i portu lotniczego.

Bydgoszcz jest réwniez osrodkiem turystycznym. Na uwage zastuguje Stare Miasto potozone w
meandrach rzeki Brdy (drugim obszarem staromiejskim jest Stary Fordon nad Wistg), Wyspa
Miynska, Wenecja Bydgoska oraz Srédmiescie z wielkomiejskg zabudows secesyjng, zabytkowe
koscioty, cztery sanktuaria katolickie, liczne muzea. Unikatowym zabytkiem jest najstarsza, czynna
w Polsce sztuczna droga wodna — Kanat Bydgoski (1774 r.) z systemem Sluz. Wizerunek miasta
wzbogaca ciekawa elewacja od strony rzeki, szczegdlnie wieczorami, po iluminacji budynkéw. Po
Brdzie w sezonie kursujg trzy statki Bydgoskiego Tramwaju Wodnego, ktére sg traktowane jako
Srodki transportu miejskiego.

Wsrod wielu polskich miast Bydgoszcz wyrdznia sie jako osrodek wojskowy (m.in. siedziba
Pomorskiego Okregu Wojskowego, Inspektoratu Wsparcia Sit Zbrojnych oraz osrodka
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szkoleniowego NATO), medyczny (od 2004 r. Centrum Onkologii corocznie zajmuje w rankingach
pozycje najlepszego szpitala publicznego w kraju), kulturalny (kultura muzyczna) oraz sportowy
(liczne imprezy miedzynarodowe). Na uwage zastuguje rowniez zielen: parki, lasy, obszary
chronione oraz duza liczba budowli hydrotechnicznych.

Przeprowadzono analize zmiany cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych w zwigzku z
uptywem czasu. Badaniem cen transakcyjnych objeto okres ostatnich 2 lat i nie stwierdzono w tym
czasie zmian. Przyjeto wspétczynnik zmian cen na poziomie 0%.

Ceny transakcyjne podobnych budynkéw utrzymujg sie w przedziale
ok. 6000 — 9000 zt/m? pow. uzytkowej budynku mieszkalnego
/ jednostka poréwnawcza — 1 m? pow. uz. budynku mieszkalnego /

Okres badania rynku luty 2024 r. — luty 2026 r.
Transakcje nieruchomosci przyjetych do poréwnan miaty miejsce w: 03.2024 r. — 05.2025r.
Rynek lokalny — miasto Bydgoszcz

Rodzaje cech rynkowych nieruchomosci oraz ich wagi ustalono :
- na podstawie badan i obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow

- na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci

bedacych

przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania rynku

Analizujgc zespot cech nieruchomosci

wyodrebniono te, ktore roznicujg nieruchomosci i

jednoczesnie majg najistotniejszy wplyw na jej wartos¢. Cechy te mozna uporzadkowac

nastepujgco :

- potozenie na rynku lokalnym - 20%
- stan techniczny budynku - 20%
- standard wykonczenia i wyposazenia - 30%
- powierzchnia dziatki - 10%
- powierzchnia budynku - 10%
- rodzaj zabudowy - 10%

Waloryzacja cech przyjetych do analizy:

dziaftki

Cecha Ocena Opis

Potozenie na|korzystne Korzystne potozenie wzgledem centrum miasta, dobry dostep do

rynku lokalnym placéwek handlowo-ustugowych, tereny postrzegane jako raczej
bezpieczne

przecietne Mniej korzystne potozenie wzgledem centrum miasta, stabszy

dostep do placowek handlowo-ustugowych, tereny postrzegane
jako raczej bezpieczne

Powierzchnia | korzystna ponizej 90 m?

budynku mniej korzystna | od 90 m? (wtgcznie)

Powierzchnia |korzystna od 500 m? (wigcznie)

mniej korzystna

ponizej 500 m?

Stan dobry Budynek wybudowany w latach 70.-90. XX wieku, o dobrym
techniczny stanie technicznym
budynku Sredni Budynek wybudowany w latach 60.-80. XX wieku, docieplony, o
widocznym stopniu zuzycia technicznego
Standard dobry Catos¢ o dobrym standardzie wykonhczenia i wyposazenia,
wykonczenia typowym dla budynkéw po przeprowadzonych generalnych
pracach remontowych
przecietny Catos¢ o przecietnym standardzie wykonczenia i
wyposazenia. Elementy wykonczenia i wyposazenia
odznaczajgce sie zuzyciem.
Rodzaj korzystna Budynek w zabudowie wolnostojgcej
zabudowy mniej Budynek w zabudowie blizniaczej lub szeregowe;
korzystna
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ ZABUDOWANEJ
BUDYNKIEM MIESZKALNYM

W celu okreSlenia warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny analiza objeto kilka transakciji
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, potozonymi
na przyjetym rynku lokalnym.

Jako jednostke porownawczg przyjeto 1 m? pow. uzytkowej budynku:

L.p. Data Adres Pow. dz. | Pow. uz. Cena Cena zt/m2
transakcji bud. transakcyjna
1 30.04.2024 | Ul. Pszczelna 701 75,00 450.000 6000,00
2 17.04.2024 | Ul. Warynskiego 152 94,00 610.000 6489,36
3 23.04.2024 | Ul. Sanatoryjna 1018 109,00 730.000 6697,25
4 06.05.2024 | Ul. Ks. Witolda 476 85,00 589.000 6929,41
5 23.04.2024 | Ul. Trieblera 502 120,00 1.080.000 9000,00
6 28.03.2024 | UL. Truskawkowa 361 90,00 642.000 7133,33
7 18.03.2024 | Ul. Optawiec 383 80,00 645.000 8062,50
8 30.07.2024 | Ul. Pilska 424 111,00 965.000 8693,69
9 06.05.2025 | Ul. Mewia 412 100,00 840.000 8400,00
10 12.03.2025 | UL Biatobtocka 319 85,00 755.000 8882,35
11 29.04.2025 | Ul. Saperow 211 84,00 725.000 8630,95

Transakcje przyjete do analizy zaprezentowano w ponizszej tabeli.

Lp. | Adres Data Cena Pow./m?/ Cena 1 m?
sprzedazy nieruch. | uzytk. pow./zt/
1zt
A | Ul Ks. Witolda 06.05.2024 | 589.000 | 85,00 6929,41
B | Ul. Biatobtocka 12.03.2025 | 755.000 | 85,00 8882,35
C | Ul. Saperéw 29.04.2025 | 725.000 | 84,00 8630,95

Nieruchomo$¢ poréwnawcza nr A
Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym w zabudowie wolnostojgcej o pow.
uz. 85,00 m?. Nieruchomo$¢ zlokalizowana w Bydgoszczy, przy ulicy Ks. Witolda. Dziatka o pow.
476 m2. Nieruchomosc¢ sprzedana 06.05.2024 r. za cene 589.000 zt. Potozenie na rynku lokalnym —
korzystne. Stan techniczny budynku mieszkalnego — $redni. Standard wykonczenia, wyposazenia,
zastosowanych materiatéw - Sredni.

Nieruchomos$¢ poréwnawcza nr B
Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym w zabudowie blizniaczej o pow. uz.
85,00 m2. Nieruchomos$¢ zlokalizowana w Bydgoszczy, przy ulicy Biatobtockiej. Dziatka o pow. 319
m?. Nieruchomosc¢ sprzedana 12.03.2025 r. za cene 755.000 zt. Potozenie na rynku lokalnym —
korzystne. Stan techniczny budynku mieszkalnego — dobry. Standard wykonczenia, wyposazenia,
zastosowanych materiatéw — dobry.

Nieruchomos$¢ poréwnawcza nr C
Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym w zabudowie szeregowej o pow. Uz.
84,00 m2. Nieruchomos¢ zlokalizowana w Bydgoszczy, przy ulicy Saperow. Dziatka o pow. 211 m2.
Nieruchomo$¢ sprzedana 29.04.2025 r. Za cene 725.000 z. Potozenie na rynku lokalnym —
korzystne. Stan techniczny budynku mieszkalnego — dobry. Standard wykonczenia, wyposazenia,
zastosowanych materiatow — dobry.

Nieruchomo$¢ wyceniana X
Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym w zabudowie wolnostojgce;,
parterowym z poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczonym, o pow. uz. 94,82 m? . Pow. dziatki 595
m?2. Potozenie na rynku lokalnym — przecietne. Stan techniczny budynku mieszkalnego — dobry.
Standard wykonczenia, wyposazenia, zastosowanych materiatow — dobry.
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Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono :

Cmin = 6000,00 zt/m?
AC = Cmax — Cmin = 3000,00 zt

Cmax = 9000,00 zt/m?

Wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla
poszczegolnych cech rynkowych:

Lp |Rodzajcechy Waga cechy i jej Waga cechy i jej
udziatw AC / % / Udziat w AC /zt/
1 Potozenie na rynku lokalnym 20 600
2 Stan techniczny budynku 20 600
3 Standard wykonczenia i wyposazenia 30 900
4 Powierzchnia dziatki 10 300
5 Powierzchnia budynku 10 300
6 Rodzaj zabudowy 10 300
Razem 100 3000

Wyliczenie poprawek kwotowych:
Stanowig one wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisania im wag pomiedzy nieruchomoscig
szacowang a nieruchomos$ciami wybranymi.

Lp. Opis Obiekt Obiekty przyjete do poréwnan
wyceniany A B C

1 Data transakcji 27.02.2026 06.05.2024 12.03.2025 29.04.2025

2 Cena transakcyjna [ zt/m? ] 6929,41 8882,35 8630,95

3 | Powierzchnia uz. budynku [ m?] 94,82 85,00 85,00 84,00

4 | Cechy Udziat | Zakres| Opis Opis Poprawka | Opis Poprawka| Opis Poprawka
rynkowe catosci | kwotow [ zfm?] [ zt/m?] [ zfm?]

(waga) | [zZ/m?]
[%]

5 | Potozenie na 20 600 Przecietne Korzystne -600 Korzystne -600 | Korzystne -600
rynku lokalnym

6 | Stan techniczny 20 600 Dobry Sredni +600 Dobry 0 Dobry 0
budynku

7 | Standard 30 900 Dobry Sredni +900 | dobry 0 dobry 0
wykonczenia i
wyposazenia

8 | Powierzchnia 10 300 595 476 +300 |319 +300 |211 +300
dziatki [ m?]

9 | Powierzchnia 10 300 94,82 85,00 -300 85,00 -300 |84,00 -300
budynku [m?]

10 | Rodzaj zabudowy |10 300 Korzystna Korzystna 0 Mniej +300 | Mniej +300

korzystna korzystna

11 | Suma poprawek 100 3000 +900 -300 -300

12 | Warto$¢ rynkowa 1 m? p.uz. po poprawkach 7829,41 8582,35 8330,95

13 | Wartos¢ rynkowa 1 m? p.uz. budynku 8247 57
wycenianego jako srednia arytmetyczna [ zt ] '

Warto$é rynkowa odniesiona do 1 m? powierzchni uzytkowej budynku wynosi:

8247,57 zt

Z uwagi na znajdujgcy sie na terenie dziatki nr 16/2 budynek warsztatowy zastosowano
wspotczynnik korekeyjny K = 1,1

Stad wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym wynosi:
94,82 m? x 8247,57 zt/m? x 1,1 = 860.238,05 zt

przyjeto: 860.200 zt
Stownie: osiemset szesédziesiat tysiecy dwiescie zt
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10.

WYNIK KONCOWY — WNIOSKI | UZASADNIENIA

Wartos¢ rynkowa nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej na stan i poziom cen z dnia wyceny
Wynosi:

860.200 zt
St. . osiemset szes$cdziesigt tysiecy dwiescie zt

Biorgc pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, powierzchnie uzytkowg budynkéw,
ich stan techniczny oraz standard, powierzchnie dziatki, jak réwniez lokalizacje oszacowang
warto$¢ mozna uznac¢ za adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.

Okreslona wartos¢ nieruchomosci znajduje sie w srednim przedziale, jaki zanotowano w obrocie
tego typu nieruchomosciami na lokalnym rynku

Okreslona warto$¢ jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem, ze transakcja sprzedazy
zawierana jest na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie
znajdujg sie w sytuacji przymusowej

Okreslona warto$¢ jest wartoscig rynkowg przy zatozeniach i obwarowaniach przyjetych dla
niniejszej wycen

. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane dla innych celow jak okreslone w pkt. 3,
Operat sporzgdzono zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami prawa

Wszelkie prawa zastrzezone. Zaden fragment niniejszego operatu nie moze byé powielany,
publikowany, przekazywany za pomocg Srodkow elektronicznych, mechanicznych lub innych,
nie moze by¢ fotografowany, nagrywany w catosci lub w cze$ci bez uprzedniej zgody autora,
Oszacowana wartos¢ rynkowa jest wolna od wszelkich podatkéw i optat, a w szczegdlnosci od
podatku VAT.

. ZALACZNIKI

Protokot badania ksiegi wieczyste;j
Informacja o terenie

Protokot z wizji lokalne;j

Wypis z rejestru gruntéw

Kopia mapy ewidencyjnej

Opracowat: Adam Koczerski 27.02.2026 r.
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Zat.nrl

PROTOKOL Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ NR BY1B/00014560/1
PROWADZONEJ PRZEZ SAD REJONOWY W BYDGOSZCZY
WYDZIAL X KSIAG WIECZYSTYCH

W poszczegodlnych dziatach Ksiegi Wieczystej nr  BY1B/00014560/1 zapisano — wedtug stanu z
dnia 27.02.2026 r.:

DZIAL | — OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer dziafki: 16/2

Potozenie: miejscowos¢ Bydgoszcz

Ulica: Nakielska 238

Sposéb korzystania: dziatka zabudowana

Obszar: 0.0595 ha

DZIAL. |-SP — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z NIERUCHOMOSCIA

Brak wpiséw

DZIAL Il - WEASNOSC

Wiasciciele: Marek Szymandera (Henryk, Maria)

DZIAL 1l — OBCIAZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1 DZ. KW. /’ BY1B /47930/25/1 - 2025-09-22, 14:25:44 - WPIS OGLOSZENIA

" UPADLOSCI

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: z niniejszej nieruchomosci wszczeto egzekucje sgdowg, ktorg prowadzi komornik
sgdowy przy sgdzie rejonowym w Bydgoszczy Patryk Hopcia w sprawie Gkm 129/25.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: MARTEX BOX SPOLKA
Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

DZIAL IV — HIPOTEKA

- Hipoteka umowna na kwote 650000,00 zt na rzecz: Bank Millennium Sp. Akcyjna z siedzibg w
Warszawie.

DATA BADANIA:
27.02.2026 r.

Operat szacunkowy z dnia 27.02.2026 r. Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana — Bydgoszcz ul. Nakielska 238

22



Biuro Wycen Nieruchomosci Adam Koczerski ; ul. Wierzbowa 12, 85-374 Bydgoszcz

Zat. nr 2

INFORMACJA O TERENIE

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w terenie nie objetym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Uchwalone Uchwatg Rady Miasta nr LXI1/1263/22 z 14 grudnia
2022 roku Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Bydgoszczy sytuuje nieruchomos¢ w obszarze oznaczonym symbolem MN/U — teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug.

27.02.2026 r. Adam Koczerski
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Zat. nr3

PROTOKOL Z WIZJI LOKALNEJ

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
ZABUDOWANEJ PRZY UL. NAKIELSKIEJ 238 W BYDGOSZCZY

Budynek mieszkalny:

Budynek parterowy z poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczony w zabudowie wolnostojgcej,
wybudowany po 1945 roku w technologii tradycyjnej, w 2020 roku poddany zostat kapitalnemu
remontowi.

Rozwiazania konstrukcyjno—materiatowe:

Fundamenty betonowe

Sciany fundamentowe murowane

Sciany zewnetrzne murowane, docieplone ptytami styropianowymi, kryte malowanym tynkiem
cienkowarstwowym

Dach 2-spadowy konstrukcji drewnianej, kryty blachodachéwka

Sciany — gtadzie malowane farbg emulsyjng, w fazience ceramika

Sufity — gtadzie malowane farbg emulsyjng, w czesci pomieszczen sufity podwieszone z
os$wietleniem punktowym

Posadzki — panele podtogowe / ceramika

Stolarka okienna z PCV, wyposazona w rolety zewnetrzne

Parapety wewnetrzne z PCV

Stolarka drzwiowa wewnetrzna ptycinowa czesciowo szklona, zewnetrzna stalowa

t azienka wyposazona w wanng, kabine prysznicowg, miske WC i zabudowang umywalke
Kuchnia wyposazona w elektryczng ptyte grzewcza, piekarnik elektryczny, zmywarke i
zlewozmywak

Pomieszczenia parteru i poddasza klimatyzowane

Instalacja c.o. i c.w. zasilana pompg ciepta (ogrzewanie podtogowe)

Instalacje wewnetrzne:

1.Elektryczna
2.Wentylacyjna
3.Wodno-kanalizacyjna
4.C.0. i C.W. uzytkowej
5.Fotowoltaiczna (10 kW)

Stan techniczny i standard budynku mieszkalnego:

Budynek znajduje sie w opinii rzeczoznawcy w dobrym stanie technicznym oraz dobrym
standardzie wykonczenia pomieszczen i zastosowanych materiatdw oraz wyposazenia.

Program uzytkowy budynku mieszkalnego obejmuje (wg pomiaréw witasnych):

PARTER

l.p. | Nazwa pomieszczenia Powierzchnia w m?
1 | Pokgj z aneksem kuchennym 44,73

2 Korytarz 5,20

3 Korytarz + pralnia 9,20

4 | Pokoj 10,71

5 | Lazienka 7,27
RAZEM 77,11

| PIETRO

| Lp. | Nazwa pomieszczenia | Powierzchnia w m2
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1 | Pokdj 9,17
2 Korytarz 8,54
RAZEM 17,71

Powierzchnia uzytkowa tgczna: 94,82 m?

Budynek warsztatowy:
Budynek parterowy, niepodpiwniczony w zabudowie wolnostojgcej, wybudowany w latach 90-tych
XX wieku.

Rozwigzania konstrukcyjno—materiatowe:

— Fundamenty betonowe

— Sciany fundamentowe murowane

— Sciany zewnetrzne murowane, kryte tynkiem i malowane (widoczny stopien zuzycia)
— Dach ptaski w czeéci zelbetowy, w czesci konstrukcji stalowej, kryty papg
— Sciany — tynki

— Sufity — tynki

— Posadzki — wylewka betonowa / ceramika

— Stolarka okienna z PCV

— Wrota garazowe segmentowe, od podworza stalowa brama 2-skrzydtowa
— Instalacja c.o0. (nagrzewnica + grzejniki stalowe) brak zrédta ciepta

Instalacje wewnetrzne:
1.Elektryczna
2.Wentylacyjna
3.Wodno-kanalizacyjna
4.C.O.

Stan techniczny i standard budynku mieszkalnego:
Budynek znajduje sie w opinii rzeczoznawcy w $rednim stanie technicznym oraz $rednim
standardzie wykonczenia pomieszczen i zastosowanych materiatdw oraz wyposazenia.

Program uzytkowy budynku mieszkalnego obejmuje (wg pomiaréw wiasnych):

PARTER

l.p. | Nazwa pomieszczenia Powierzchnia w m?

1 Pom. warsztatowe 75,75 (h-258-313 cm)
2 Pom. warsztatowe 20,24 (h-275 cm)

3 Pom. warsztatowe 39,63 (h-257 cm)

4 | Pom. warsztatowe 14,16 (h-266 cm)
RAZEM 149,78

Powierzchnia uzytkowa tgczna: 149,78 m?

30.07.2025r. Adam Koczerski
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